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4 Bodenwertermittlung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert 1. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
o den oOrtlichen Verhéltnissen

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

© © © o o©

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt iiberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MalB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Weiter werden Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken des mittelbaren und unmittelbaren Umfeldes
herangezogen.

4.1 Bodenwertermittlung Teilfliche A

o Der Gutachterausschuss der Stadt Berlin hat auf der Basis von erfassten Kauffdllen die
Bodenrichtwertkarte der Stadt Berlin erarbeitet. Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks
wurde vom Gutachterausschuss folgender Bodenrichtwert ausgewiesen
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500 €/m*

o Gewerbegebiet; Baureifes Land; Stand 01.01.2025
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4.1.1 Aktuelle Verkaufe
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Der Sachverstiandige hat Einsicht in die Kaufpreissammlung genommen:

Selektionskriterien

< P

Typische Nutzungsart:
G Gewerbe

GP Produzierendes Gewerbe

Bezirk/ Ortsteil:
906 Altglienicke
908 Bohnsdorf
913 Grinau

< P

Auswertung:

Vertragsdatum: 2022; 2023; 2024; 2025

G-FZT Gewerbliche Bauflache - Freizeit und Touristik
G-GD Gewerbliche Bauflache - Handel und
dienstleistungsorientiertes Gewerbe

o Keine Verkiufe mit obigen Selektionskriterien

Resiimeé

o Im Ortsteil Bohnsdorf und den angrenzenden Ortsteilen wurden in den letzten Jahren keine Verkiufe

von unbebauten Gewerbegrundstiicken erfasst.

o Der Bodenrichtwert (500 €/m?) ist seitdem 01.01.2022 unveriindert, es gibt gutachterseits keine
Veranlassung eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwertes vorzunehmen.

4.1.2 Art der Nutzung

Der Bodenrichtwert von 500 €/m? bezieht sich eher auf folgende Nutzungen:

o Produktionsnahe Nutzung
« Dienstleistungsgewerbe
o GroBflachige Einzelhandelsnutzung

Der Sachverstandige unterteilt in seiner Praxis gewerbliche Nutzungen in Berlin wie folgt:

Produktionsnahe Nutzungen
« Dienstleistungsgewerbe
o Industrielle Nutzungen

o Einfache bis mittlere Lagen
« oftmals am Rande der Stadtbezirke gelegen
» BRW: 200 bis 400 €/m?>

GroBflachige Einzelhandelsnutzungen

o Baumirkte

o Modbelmirkte

o Lebensmitteleinzelhandel (groBe Verkaufsfliche)

« Mittlere Lagen
o Zumeist keine Abhéngigkeit von der GFZ
o BRW: 500 bis 1.000 €/m*

Biiro/Verwaltung/Wissenschaft/Einzelhandel/Freizeit
o Gewerbliche und gemischte Bauflachen

« Mittlere bis gute Lagen

o Stadtteilzentren

o Abhingigkeit von der GFZ gegeben
 BRW: 1.000 bis 2.000 €/m*

Hochwertige Einzelhandelsflachen
o Zumeist gemischte Bauflichen
« Kerngebietsflichen

« Gute Lagen innerhalb der Stadtteilzentren
» Abhéngigkeit von der GFZ gegeben
e >5.000 €/m?
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Auf dem zu bewertende Grundstiick ist eine Hotelnutzung geplant. Hierbei konnte es sich um ein
Airporthotel (Hotel mit Flughafenbezug) handeln. Es soll bereits einen Pachtvertrag mit einem
Betreiber geben.

Es besteht ein positiver Bauvorbescheid Nr. 2024/3701 vom 11.04.2025 beziiglich

« ,Errichtung eines Hotels fiir ca. 250 Zimmer mit Friihstiicksraum, Restaurant, Ballsaal und Tiefgarage*

o Siehe Anlagen

Ausgewihlte Bodenrichtwerte im Stadtbezirk Treptow-Koépenick wund Schonefeld mit
Hotelnutzungen

Autobahnzubringer B96a 1.000 €/ m? (01.01.2025)
Alexander MeiBner-Stral3e Gewerbe
o  Meininger Hotel Wertrelevante GFZ 2,40
o  Premier InnBerlin Airport Hotel
Hans-Grade-Allee, Am Seegraben 1.000 €/ m? (01.01.2025)
« IntercityHotel Berlin Airport Area North Gemischte Baufliche; Wertrelevante GFZ 2,40
Adlershof, Rudower Ch 14, 12489 Berlin 1.300 €/ m? 01.01.2025
o IBB Hotel Berlin-Airport Gewerbe; Wertrelevante GFZ 1,60

4.1.3 Anpassung

1. Bodenrichtwert

» Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siche Charakteristik
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes

abziiglich Wertanteil fiir die Erschliefungskosten

) Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der 260.00 €/m>

) ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert ’
mitumfasst wird.

500,00 €/m?

3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 440,00 €/m?

Zu- und Abschldge zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag
o  Bodenrichtwert Stichtag 01.01.2025, keine weitere Anpassung
o Der Richtwert ist seitdem 01.01.2022 unveridndert, es gibt gutachterseits keine
Veranlassung eine Anpassung vorzunehmen
die Lage 0 %
o das zu bewertende Grundstiick ist innerhalb des Richtwertgebietes gelegen
die Art der baulichen Nutzung
o  Baurecht nach § 30 BauGB
o  Hotelnutzung zuldssig (siche Bauvorbescheid), geddmpfte Beriicksichtigung
o  Siehe hierzu Richtwerte im Umfeld mit Airporthotelnutzung
das MaBR der baulichen Nutzung 0 %
. (]
o Keine Anpassung

0%

50 %

die Beschaffenheit und die tatsdchlichen Eigenschaften

o keine Anpassung 0 %

Zu- und Abschldge insgesamt : 50,00 %
4 ggiiﬂigsgi; d‘:féirl?egss— und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des 660,00 €/m’
o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 60,00 €/m?
5. Bodenwert fiir baureifes Land (§ 30 BauGB) 720,00 €/m?

Lunbebautes Grundstiick in 12526 Berlin, Bohnsdorfer Kirchsteig 4, 6




GZ: 70 K 6/25 Seite 16

4.2 Teilflache B (offentliche Verkehrsflachen)

Es handelt sich hierbei um eine 6ffentlich gewidmete Verkehrsfliache. Vergleichbare Flichen werden in der
Kategorie Gemeinbedarfsflichen erfasst.

Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die einer dauerhaften &ffentlichen Zweckbindung unter-
worfen (z.B. nach §9 Abs.1 Nr.5 BauGB fir die Allgemeinheit dienende bauliche Anlagen und
Einrichtungen) und jeglichem privaten Gewinnstreben entzogen sind.

Es kann sich dabei um Festsetzungen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke
sowie um Anlagen fur Verwaltungen und Verkehrsflichen handeln welche, zwingend privatwirt-
schaftliche Nutzungen ausschlielit.

Hinsichtlich der Wertigkeit derartiger Flachen wird unterschieden zwischen:

« bleibenden Gemeinbedarfsflachen, welche bereits als Gemeinbedarfsflachen genutzt
werden und im Gemeinbedarf verbleiben (die &ffentliche Hand muss dabei nicht Eigen-
timer dieser Flachen sein)

« zukiinftigen Gemeinbedarfsflichen, welche bisher privatwirtschaftlich genutzt wurden
und nun fur Gemeinbedarfszwecke erworben werden sollen

+« abgehenden Gemeinbedarfsflichen, welche bisher dem Gemeinbedarfszweck unter-
lagen und zuknftig einer privatwirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt werden sollen

Abgehende Gemeinbedarfsflachen verlieren ihre 6ffentliche Zweckbindung und nehmen zukinf-
tig am Marktgeschehen wieder teil. In den Auswertungen im Rahmen des Grundsticksmarktbe-
richtes werden diese Flachen nach ihrem Charakter dem Teilmarkt der unbebauten Baugrund-
stiicke, Flachen der Land- und Forstwirtschaft bzw. sonstigen Flachen zugeschlagen.

Aus Gutachtersicht handelt es sich um ,,bleibende Gemeinbedarfsfléiichen.

Marktdaten: Quelle Grundstiicksmarktbericht 2023/2024

Immaokilienmarktbericht 2023/2024 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses filr Grundstiickswerte in Berlin
1
Marktfahiges Nichtbauland
Bodenrichtwert Wertniveau
i Nutzungsart Poo01012024 | 01012024
1 €/m’ €m*
- Gewidmetes Stralienland 5 ' ’

Der Gutachter hat Einsicht in die Kaufpreissammlung genommen:
Abfrage Info

X Vertragsdatum: 2023; 2024; 2025

Tatsachliche Nutzung:
% 481 ...StraBenland

% Bezirk:

9 Treptow-Kdpenick
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Auswertung

Jahr ~ | Sirabenname() | Flache | KPim | Kautprei

2023 Argoallee 135 15 2.000
2024 TegernseestraBe 115 15 1.725
2024 Am Falkenberg 3.187 15 48.000

Seite 17

o 3 vergleichbare Grundstiicke (6ffentliche Verkehrsflache, bleibende Verkehrsfliche) wurden zu 15

€/m? gehandelt.

o Der Gutachter hilt es fiir gerechtfertigt 15 €/m?> als Bodenwertansatz fiir die Teilfliiche B

anzusetzen.

o Dieser Bodenwert enthalt auch den Wertanteil der baulichen Anlagen (Straenunterbau und
Strallenbelag) auch wenn der reine Substanzwert (Materialwert und Arbeitsleistung) weit liber den 15

€/m? liegt.
4.2.1 Zusammenfassung
Flurstiick Charakterisierung Grlinds.t uckzs ; Bodenwezzrt mn Grunds.tucks-
grofle in m €/m wert in €
743/1 Gewerbebauland 895 720,00 644.400,00
o Zusammenlegung mit dem Verfahren 70 K 7/25 erforderlich
« Vereinigungsbaulast erforderlich -14.400,00
» Risikoabschlag und zur Rundung
743/1 Gewerbebauland 895 630.000,00
743/1 Offentliche Verkehrsfldche 178 15,00 2.670,00
Gesamt 1.073 632.670
Flurstiick Charakterisierung Grl}.nds.t uckzs ) Bodenwsrt m Grunds.tucks-
grofle in m €/m wert in €
744/1 Offentliche Verkehrsfldche 242 15,00 3.630,00
Flurstiick Charakterisierung Grl}.nds.t uckzs ) Bodenwsrt m Grunds.tucks-
grofle in m €/m wert in €
3572 Gewerbebauland 565 720,00 406.800,00
o Zusammenlegung mit dem Verfahren 70 K 7/25 erforderlich
« Vereinigungsbaulast erforderlich -6.800,00
« Risikoabschlag und zur Rundung
3572 Gewerbebauland 565 400.000,00
3572 Offentliche Verkehrsflidche 107 15,00 1.605,00
Gesamt 672 401.605
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4.3 Zubehor

o Wert der beweglichen Gegenstéinde (Bestandteile und Zubehor), auf die sich die Versteigerung
erstreckt (§ 55 ZVQ)

Das Grundstiick ist auf 3 Seiten mittels mobilen Bauzaun eingezéunt.
o 2 Seiten der Einz&unung konnte der Gutachter besichtigen.

o Verzinkter Vierrohrrahmen mit dem Maf} ca. 350 cm
X 200 cm mit verschweiliter Matte im Rahmen

« Betonfiille

o Zaunfeldverbinder

Ca. 110 m umlaufende eingefriedete Seiten
geschitzt ca. 30 bis 35 Zaunfelder

ca. 8,50 € Gebrauchtwert je laufenden Meter
gerundet 935 €

o © ©o ©
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5 Recht in Abt. II, Ifd. Nr. 3
Nur lastend u lem Flut ick 742 der Flur 1: Beschridnkte
Per nliche Dienstbarkei {Wa erwirtschaftsanlagenrecht
gemald % 4 henR-DV) fiir Berliner Wasserbetriebe, Berlin.
Gemah Leitungs=- und Anlagent *htasbeschaeinigung nach § 9
GBB¢« s vom Z20.01.201 -hz: III A 52/R4l4/Senatasverwaltung fdr
[ Wirtse s o, A8 echn [ und Frauen - eingetragen am
| 2.3k 1
| i

Auszug aus der Bescheinigung AZ III A 52/A414

Es befinden sich dort Schmutzwasserkandle, Regenwasserkanale, Abwasserdruck-
leitungen und Trinkwasserleitungen > 400 mm DN, die nicht im &ffentlichen Straen-
land liegen.

Biatt] EV - Nummer Flur | Flurst. |Grundbuch-|Schlissel-| Leitungsbez  TSchum- | Bemarkungen
. 2 blatt | listen- | Nennweite [DN] | streifen-
Nr. e / . (s.Legende) | fisiche
[m7]
7 [EV 543/08_65_97 2 | 65/97 | __,."21?15!'11 ~ 41 | RKDN300 16,5 )
e A d
7 |EV 543/08_67_35 2 |,67/35 |/ 01645N |~ 4.1 | RKDN 300 17.8 j
i.\...,_.-ﬂ""’ Py
3 |EV 543/08_741_1 2 | 7411 | 03982N 3.1 | TWLDN 400 3213
-.'-’ 1
T4 |EV543/08_742_1 2 | 742i" 03082N: " 3.1 | TWLDN400 42,0
5 |EV 543/08_743_1 2 ?4{1’4 A 02944N "v 31 | TWLDN 400 1308
6 Eir;;ama_?ug 2 | 74411 | 02944N 31 | TWLDN400 1351
| |

Lastend auf Flurstiick 742 fortgeschrieben zu 742/1 (heute 3572)

durch LEITUNGSRECHT zu sichernder Geldndestreifen

Trinkwasslerleitung

21

-
1

Minderungsbetrag: 5 % von (Schutzstreifenfliche x Bodenwert)
= 5% von (42 m?> x 15 €/m?) = gerundet 50 €

il oy Y
. o800/ opl12977%

o
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Recht in Abt. 11, lfd. Nr. 6

743/1 der Flur 2 Beschrankte
{Wasserwirtschaftsanlagenrecht
erliner W - riebe, Berlin.
rechtsbescheinigung nach % 9

B 52/ARd4l4/Senatsverwaltung fi

elngetragen

durch LEITUNGSRECHT zu sichernder Gelandestreifen

Trinkwasslerleitung

Minderungsbetrag: 5 % von (Schutzstreifenfliche x Bodenwert)

(4]

= 5% von (130,80 m? x 15 €/m?) = gerundet 100 €

Lunbebautes Grundstiick in 12526 Berlin, Bohnsdorfer Kirchsteig 4, 6
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7 Recht in Abt. 11, 1fd. Nr. 4

| i
:  Eilgentumsibertragungsvormerkung beziglich einer

Teilflache

des Flurstiicks 741/1 {(A-B-C-D-A) und einer

Flursticks 742/1 (D-E-F-C-D) fir das Land Berlin. GemiB

willigung vom 18.04.2016 (UR-Nr. 281/201l6, HNotar Christian
| Stenner in Berlin) eingetragen am 18.05.2017

Auszug aus der UR-Nr. 281/2016 vom 18.04.2016

) §18
Verpflichtung 2y, Grundstﬁcksiihertr
agung

je Herstellung des G
{1] Die - EhWEQES ems
stehend aufgefiihrten Flurst:'jckgnmuagmeir? rfolgt auf den nach-

des Amtsgerichts Képenick, Gmndbuchbezi?kﬂfrim tGrundbuch
reptow:

auBerdem auf Teilflachen der Fiurstiicke:

d) Grundbuchblatt 03982N, /

Gemarkung Bohnsdorf, Flur 2 Flurstiick
_ ' Nr. 741 i
dem anliegenden Plan 7 mit den Buchstaben A-B{éig-fzm

¢) Grundbuchblatt 03982N, ===
Gemarkung Bohnsdorf, Flur 2, Flurstiick Nr. 742/1, die in
dem anliegenden Plan 7 mit den Buchstaben D-E-F-C-D und

f) Grundbuchblatt 02944N,
Gemarkyng Bohnsdorf, Flur 2, Flurstiick Nr. 743/1, die En/
dem anliegenden Plan 7 mit den Buchstaben C-F-G-H-I-C

(2) Der Investor verpflichtet sich bereits heute, Berlin das Besitz-
und Eigentumsrecht an den o. g. (Teil-) Fldchen unentgeitlich,
kosten- und lastenfrei zu (bertragen. Dazu hat der Investor mit
Berlin (Facility Management, Fachbereich Dienstleistungen) ge-
sonderte Grundstiickskaufvertrédge ohne Kosten fur Berlin abzu-

schlieBen.

(3) Der Investor verpflichtet sich, soweit zur Erfillung seiner Ver-
pflichtung aus Abs. 2 erforderlich, auf seine Kosten die Vermes-
sung und Neubildung der Flurstiicke zu veranlassen.
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Ubertragung der Fliichen auf die heutige Flurkarte

« Annahmen seitens des Gutachters, die Originalkarte ist sehr ungenau

Flache A-B-C-D-A
o Lastend auf Flurstiick 743/1
e Ca. 98 m?

Minderungsbetrag
o 98m?x 15€/m?
o =1.470 €/m?

Lunbebautes Grundstiick in 12526 Berlin, Bohnsdorfer Kirchsteig 4, 6
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Flache D-E-F-C-D
o Lastend auf Flurstiick 3572
e Ca.25m?

Minderungsbetrag
e 25m2x 15 €/m?
=375 €/m?

Laut Vertrag miissen diese Flachen vermessen und unentgeltlich {ibertragen werden.

7.2 Zusammenfassung

Minderungsbetrag Fliche A-B-C-D-A in € 1.470 Lastend auf Flurstiick 743/1
Minderungsbetrag Fliche D-E-F-C-D in € 375 Lastend auf Flurstiick 3572
Gesamt 1.845

Vermessungskosten

o Laut Vertrag miissen auch die Teilungsvermessungskosten iibernommen werden.
o Aus Gutachtersicht kann der Minderungsbetrag aber nicht hoher sein, als der Wert der Flache, deshalb
kommen die Vermessungskosten nicht als Minderungsbetrag zu Ansatz

Lunbebautes Grundstiick in 12526 Berlin, Bohnsdorfer Kirchsteig 4, 6
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8 Recht in Abt. 11, Ifd. Nr. 7

Eigentumsibertragungsvormerkung beziiglich des Flursatiicks
744/1 und einer Teilflache des Flurstlicks 743/1 (C-F-G-H=-I-C)
i I 1 ;emiafl Bewilligung vom 18.04.2016 (UR-Nr.

Auszug aus der UR-Nr. 281/2016 vom 18.04.2016

. §18
Verpflichtung zyr Gr
undstﬁcksuhe
l'tragun.g

1) Die HerSteIIung"des Gehweges .
( stehend aufgefiihrten Flursi?ﬁckgﬁmfg ,—fe-s he
r rc

netim Grundbuch
rk Treptow:

auBerdem auf Teilflachen der Flurstiicke:

d) Grundbuchblatt 03982N,

Gemarkung Bohnsdorf, Flur 2, Flurstiick Nr. ?411;‘1 die in

dem anliegenden Plan 7 mit den Buchst -B-
e) Grundbuchblatt 03982N, staben A-B-C-D-A,

Gemarkung Bohnsdorf, Flur 2, Flurstiick Nr. 742/1, die in L/

dem anliegenden Plan 7 mit den Buchstaben D-E-F-C-D und
f) Grundbuchblatt 02944N, ’ ]

Gemarkung Bohnsdorf, Flur 2, Flurstiick Nr. 743/1, die in/
dem anliegenden Plan 7 mit den Buchstaben C-F-G-H-I-Cx

(2) Der Investor verpflichtet sich bereits heute, Berlin das Besitz-
und Eigentumsrecht an den o. g. (Teil-) Fldchen unentgeitlich,
kosten- und lastenfrei zu (bertragen. Dazu hat der Investor mit
Berlin (Facility Management, Fachbereich Dienstleistungen) ge-
sonderte Grundstiickskaufvertrédge ohne Kosten fur Berlin abzu-

schlieBen.

weit zur Erfillung seiner Ver-

(3) Der 1 flichtet sich, so
; bl oLl ' auf seine Kosten die Vermes-

pflichtung aus Abs. 2 erforderlich,

sung und Neubildung der Flurstiicke zu veranlassen.
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Fliche CF G HI1 C
o Lastend auf Flurstiick 3572
e Ca.82m?

Minderungsbetrag
o 82m?2x 15 €/m?
o =1.230 €/m?

Laut Vertrag miissen diese Flichen vermessen und unentgeltlich {ibertragen werden.

8.1 Minderungsbetrag

| Minderungsbetrag Fliche C F G H 1 Cin€ | 1.230 | Lastend auf Flurstiick 3572

Vermessungskosten

o Laut Vertrag miissen auch die Teilungsvermessungskosten {ibernommen werden.
o Aus Gutachtersicht kann der Minderungsbetrag aber nicht hoher sein, als der Wert der Flache, deshalb
kommen die Vermessungskosten nicht als Minderungsbetrag zu Ansatz

Lunbebautes Grundstiick in 12526 Berlin, Bohnsdorfer Kirchsteig 4, 6
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9 Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert § 194 BauGB
eines unbebauten Grundstiicks
Bohnsdorfer Kirchsteig 4, 6

in 12526 Berlin
zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2025

geschatzt mit

Blatt 3982N von Treptow, BV. Nr. 3

Gemarkung Glienicke, Flur 2, Flurstiick 743/1, GroB3e 1.073 m? 632.670
Gemarkung Glienicke, Flur 2, Flurstiick 744/1, Grofie 242 m? 3.630
Gesamt (gerundet auf volle 1.000 €) 636.000 €

Blatt 3982N von Treptow, BV. Nr. 4

Gemarkung Glienicke, Flur 2, Flurstiick 3572, Gro3e 672 m?
(gerundet auf volle 1.000 €) 402.000 €

Anmerkung des Sachverstindigen

o Eine Verfahrensverbindung mit dem Verfahren GZ 70 K 7/25 wird empfohlen.
« Der geplante und zulédssige Hotelneubau erstreckt sich iiber die Flurstiicke 6584 (GZ 70 K 7/25) und
743/1, 3572 (GZ 70 K 6/25).

9.1.1 Minderungsbetrige

Minderungsbetrag Abt. I 1fd.Nr. 3

o Lastend auf dem heutigen Flurstiick 3572 -0 €

Minderungsbetrag Abt. 11 1fd.Nr. 4
o 1.470 € lastend auf dem heutigen Flurstiick 743/1 -1.845 €
o 375 € Lastend auf dem heutigen Flurstiick 3572

Minderungsbetrag Abt. I1 1fd.Nr. 6

o Lastend auf dem heutigen Flurstiick 743/1 -100€

Minderungsbetrag Abt. II 1fd.Nr. 7

o Lastend auf dem heutigen Flurstiick 3572 -1.230 €

Zubehor

o Wert der beweglichen Gegenstéinde (Bestandteile und Zubehor), auf die sich die Versteigerung
erstreckt (§ 55 ZVG): 935 €
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10 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

a) okologische Altlasten

o Okologische Altlasten sind nicht bekannt, Anhaltspunkte diesbeziiglich sind nicht vorhanden.
Verzeichnis der Anlagen

b) WEG — Verwalter
o Unbebautes Grundstiick

¢) Mieter und Péchter

« unbekannt, wahrscheinlich nicht verpachtet

d) Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG
o besteht nicht

¢) Gewerbebetrieb

o unbebautes Grundstiick innerhalb eines Gewerbegebiets laut B-Plan
o eine gewerbliche Nutzung ist moglich

f) Maschinen und Betriebseinrichtungen

o  Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
o Wert des Zubehors (Bauzaun): 935 €

g) Energiepass
o Unbebautes Grundstiick

h) Hausschwamm
o  Unbebautes Grundstiick, kein Befall moglich

1) baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
o  Offiziell nicht bekannt

10.1 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Auszug aus dem Stadtplan
Anlage 2-6 Katasterplan, Luftbild, Bodenrichtwertauskunft, Fldchennutzungsplan

Anlage 7-9 Darstellung des B-Planes XV-37 d
Anlage 10 Auskunft Bodenbelastungskataster
Anlage 11-12  Baulastauskunft

Anlage 13-16  Bauvorbescheid vom 11.04.2025
Anlage 17-20  Leitungsplédne

Anlage 21-22  Fotoansichten
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11 Urheberrecht/Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

Hinweise zur Datenspeicherung

Die Auftraggeber erteilen ihre Einwilligung in die Datenspeicherung fiir alle Zwecke des beauftragten Gutachtens,
soweit diese Speicherung erforderlich ist. Alle Daten werden nach den MaB3stédben des Datenschutzgrundverordnung
DSGVO verarbeitet. Die Daten stellen sie uns im Interesse des Auftrags bereit, was wir als konkludente Einwilligung
zur Verarbeitung betrachten. Sie werden, wenn nétig, in ein Gutachten einflieBen, was Sie zu Ihrer Verwendung
erhalten. Bei uns werden lhre Daten nach Beendigung des Vertragsverhéltnisses nach dem Grundsatz der
Datensparsamkeit reguldr geldscht, soweit andere Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen
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12 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- mit den bis zum Tag des Antrags auf das Verkehrswertgutachten erfolgten Anderungen und in
der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI1 2023 Nr.6) gedndert worden ist.

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November 2017 (BGBLI. 1
S. 3786), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI 2023 Nr.6) geéndert worden ist.
ImmoWertVv2021:

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBI. I S. 2805)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr. 24 S. 597)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Mérz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBLI S. 2947) gedndert worden ist

WoFIV:

Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflidche vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)
EnEV:

Verordnung iiber energiesparenden Wérmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebéuden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufer Kraft getreten und durch das GEG abgelost)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

II. BV:

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in
Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. I S. 3719) geéndert worden
1st

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht —  Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[6] Sprengnetter / Kierig / Driefen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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13 Erklarung des Sachverstandigen

Dieses Wertgutachten wurde von mir aufgrund meiner Sachkenntnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere in der Sache unbeteiligt zu sein und am Ergebnis meiner Ermittlungen nicht interessiert zu sein.

Sichtbare Miéngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrichtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Mingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter iibernimmt der Unterzeichner keine Haftung. Der Gutachter haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswertes. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenfldchen nicht entfernt, die Funktionsfahigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschdden z.B. RohrleitungsfraB, tierische und pflanzliche
Schédlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise nicht vollstédndig erfasst.

Alle Berechnungen erfolgen mit PC-Programmen die mehr Stellen verarbeiten als ausgedruckt werden, deshalb
konnen sich bei manueller Nachrechnung Abweichungen ergeben.

Berlin, den 15.05.2025

Dokument unterschrieben
von: Ingo Kuhwald
am: 15.05.2025 14:55

[

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

Mitglied im Oberen Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorpommern
Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Rostock und des Landkreises Rostock

durch die Industrie und Handelskammer Rostock
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der Sachverstindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstidndige haftet fiir Schiden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schiden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrléssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der HOhe nach beschrinkt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schidden aus der
Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf
Vermogensschiden von 10 % des ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der
Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer erklért, er ist wie folgt
versichert:

o  Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung fiir Sachverstindige / Gutachter
o  Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des BGB unterliegen, verjdhren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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